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lll. OTRAS DISPOSICIONES

MINISTERIO DE JUSTICIA

1352 Resolucién de 23 de enero de 2017, de la Direccion General de los Registros
y del Notariado, en el recurso interpuesto contra la cancelacion practicada por
la registradora de la propiedad de Sevilla n° 12 de la inscripcion de dominio
que obraba favor de una entidad mercantil sobre finca registral.

En el recurso interpuesto por don J. P. C., en nombre y representacion y en su
condicién de administrador unico de la mercantil «Esavpro, S.L.», contra la cancelacion
practicada por la registradora de la Propiedad de Sevilla nim. 12, dofia Lucia Gémez-
Millan Lucio-Villegas, de la inscripcién de dominio a que obraba favor de la citada mercantil
sobre la finca registral numero 35.208.

Hechos

En decreto de adjudicaciéon en subasta dictado el dia 5 de marzo de 2015 por el
secretario del Juzgado de Primera Instancia numero 4 de Sevilla en procedimiento de
ejecucion hipotecaria numero 838/2009, se adjudicé la finca registral niumero 35.208 del
Registro de la Propiedad de Sevilla num. 12 a favor de la entidad «Sociedad de Gestién de
Activos del Grupo Caja Rural del Sur», ordenandose la inscripcién a favor de dicha entidad
y la cancelacién de la hipoteca ejecutada y de las demas anotaciones e inscripcion
posteriores, incluso de las verificadas con posterioridad a la expedicion de la certificacion
de cargas que previenen el articulo 688 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Presentada la anterior documentacion en el Registro de la Propiedad de Sevilla
numero 12, fue objeto de diversas presentaciones y sus correspondientes calificaciones,
hasta que, finalmente, considerando la registradora la subsanacion de los defectos que se
habian observado, con fecha 26 de septiembre de 2016 inscribi6 la finca 35.208 a favor de
la entidad «Sociedad de Gestion de Activos del Grupo Caja Rural del Sur», practicandose
las cancelaciones ordenadas, entre ellas la de la inscripcion de dominio a favor de la
mercantil «kEsavpro, S.L.».

Don J. P. C., en nombre y representacion y en su condiciéon de administrador unico de
la mercantil «Esavpro, S.L.», interpuso recurso el dia 31 de octubre de 2016 mediante
escrito en el que, resumidamente, expone: «Hechos Primero.—Con fecha 30 de septiembre
de 2016 se comunica decisién de la titular del Registro de la Propiedad num. 12 de Sevilla
de cancelacion de inscripcién de dominio a favor de la entidad mercantil Esavpro, S.L. de
la finca registral 35.208 de la seccion tercera de ese Registro. Segun la comunicacion que
realiza el Registro (...) la «cancelacién fue ordenada por Decreto firme del Juzgado de 1.2
Instancia num. 4 de Sevilla, de fecha tres de junio de 2015, recaido en procedimiento de
Ejecucion Hipotecaria 838/2.009, por la que se ejecutd la hipoteca objeto de la inscripcion
segunda de la finca 35.208». Manifiesta también la comunicacién de la registradora que
«referida cancelacion se ha verificado... en virtud de un mandamiento que fue presentado
en este Registro bajo el asiento 1014 del diario 52». Segundo.—Obvia la registradora en su
decision los importantisimos antecedentes que constan en el expediente registral, que se
sefala a lo oportunos efectos probatorios, y que han sido relegados en su decisién. Con
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fecha 31 de julio de 2015 la titular del Registro de la Propiedad num. 12 de Sevilla emitié
nota de calificacion suspensiva de inscripcion de adjudicacion de la finca registral 35.208
ordenada por el Decreto de adjudicaciéon del Juzgado nim. 4 de Sevilla recaido en el
procedimiento de ejecucion hipotecaria num. 838/2009. Es decir, que la inscripcion que
practica con fecha 26 de septiembre, fue denegada con fecha 31 de julio de 2015. Es
importante sefalar que la Nota de Calificacion que emite la titular del Registro otorga a
quien pretende la inscripcion del auto la facultad de usar del sistema de recursos previstos
en nuestro ordenamiento juridico. No consta que dicha parte utilizara del sistema de
recurso, por lo que la Resolucién de la registradora devino firme con la consecuencia que
mas adelante se dira. Tercero.—Entre la decision adoptada con fecha 31 de julio de 2015,
al entonces asiento de presentacion 1515-50, y la adoptada con fecha 26 de septiembre
de 2016, al asiento de presentacion 1014-52, no han ocurrido hechos que pudieran haber
dado lugar al radical cambio de criterio operado en la registradora actuante. Esta parte
quiere destacar, para hacer suyo en su integridad, el fundamento de derecho sexto de la
nota de calificacion de la registradora de fecha 31 de julio de 2015: «No consta que se
haya demandado y requerido de pago al tercer poseedor, la sociedad Esavpro, S.L. quien
tenia inscrita la propiedad de la finca en el momento de expedirse la certificacién de
cargas, y ello en base a los siguientes fundamentos de derecho: 6.°.—La Direccién General
de los Registros y el Notariado.... a partir de la resolucién de fecha 18 de septiembre
de 2013 hace una importante matizacion distinguiendo si el tercer poseedor inscribié su
adquisicién antes o después de interponerse la demanda de ejecucion de hipoteca. En el
primer caso es indispensable que la demanda haya sido contra él y haya sido requerido de
pago, y en el segundo caso, bastaria con que se le haya notificado el procedimiento». A
continuacion la registradora detalla que la mercantil Esavpro «adquirié... e inscribié la
adquisicion antes de iniciarse el procedimiento por lo que estariamos en el primer
supuesto. Por tanto no es posible la inscripcion del decreto de adjudicacion». Cuarto.—
Constan en el expediente registral, que se menciona y apunta a los oportunos efectos
probatorios, sendos Decretos del Juzgado de Primera Instancia en Instruccion num. 4
recaidos en los autos de ejecucidn hipotecaria 838/2009. Decreto de fecha 3 de junio
de 2015 al que ya se ha hecho referencia y que fue objeto de la negativa a su inscripcion
segun nota de calificacion de fecha 31 de julio de 2015 y que ha sido objeto de
pormenorizado relato anteriormente. Decreto de fecha 5 de noviembre de 2015 de
rectificacion de error material del Decreto 3 de junio de 2015 y que esta parte presupone
que esta en la base del cambio de criterio de la registradora actuante ya que en ningun
caso la misma hace referencia a esta actuacion judicial. En relacién a la mercantil Esvapro
el Decreto de 5 de noviembre de 2015 manifiesta que: «en las actuaciones fue requerida
y notificada la entidad Esavpro, S.L., al resultar la titularidad de la misma tras la expedicién
de la certificacion de cargas, personandose con abogado y Procurador». La aclaracion
operada en el Decreto en relacién a la mercantil Esavpro, S.L., en nada desvirtia la
fundamentacion juridica de la registradora actuante puesta de manifiesto en su nota de
calificacion de fecha 31 de julio de 2015. La literalidad de la aclaracion contenida en el
Decreto de 5 de noviembre lleva a concluir que la mercantil Esavpro, nunca fue demandada
(solo hace falta comprobar el encabezamiento de los Decretos respectivos en relacion a
las personas demandadas y contra las que se dirige el procedimiento...) y nunca fue
requerida de pago. Todo lo cual mantiene el argumento juridico de la nota de calificacion
de la registradora actuante en relacion a que «si el tercer poseedor inscribié su adquisicion
antes de interponerse la demanda de ejecucion de hipoteca... es indispensable que la
demanda haya sido contra él y haya sido requerido de pago» (obsérvese «requerido de
pago», no solo «requerido» como expresa el Decreto de 5 de noviembre de 2015).
Quinto.—Se quiere hacer notar expresamente que a fecha 12 de julio de 2016, tal y como
pone de manifiesto la Nota Simple del Registro de la Propiedad nim. 12 de Sevilla, en
relacion a la finca 35208 no existen «documentos pendientes de despacho». Esto significa
que, en logica correspondencia con el criterio juridico mantenido por la titular del Registro
en su Nota de Calificacion, no procedia la inscripcion del auto de adjudicacion del juzgado
de Primera Instancia nim. 4 de Sevilla y que caducara el asiento de presentacion una vez
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que la Nota de Calificacion de la titular del Registro devino firme al no resultar impugnada
tal y como ya se ha puesto de manifiesto en el Hecho segundo de este escrito (...) Con
posterioridad a la fecha de 12 de julio de 2016, quien pretende la inscripcion del auto de
adjudicacion vuelve a presentarlo, como no puede ser de otro modo, siempre en los
mismos términos que expresan los autos de fecha 3 de junio y 5 de noviembre de 2015.
Por eso, llama aun mas la atencion la actuacion de la titular del Registro de proceder el
pasado dia 26 de septiembre a la inscripcion del auto que previamente habia rechazado
sin que hubiera motivo alguno para ello y sin que hubiera mediado en tiempo y forma
oposicion de la parte que pretende la inscripcién del auto de adjudicacién mediante la
utilizacion del sistema de recursos previsto, lo que hizo que la decision de la registradora
deviniese firme, como ya se ha expuesto. Pues bien, pese a la existencia de una decision
firme, procede a inscribir soslayando y apartandose en todo momento del correcto criterio
juridico que en su dia mantuvo y es que, aun queriendo tener en consideracién el auto de
aclaracion de fecha 5 de noviembre de 2015, el mismo sigue dejando de manifiesto que la
mercantil Esavpro, S.L., nunca fue demandada y nunca fue requerida de pago. Elementos
ambos indispensables para proceder a la inscripcion del auto y la cancelacion de la
inscripcion de dominio a favor de Esavpro, S.L. (...) Alos anteriores hechos les resulta de
aplicacion los siguientes Fundamentos de Derecho I.—Articulos 322 y siguientes de la Ley
Hipotecaria sobre el régimen de recursos contra la calificacion registral. 1l.-Articulo 82 de
la Ley Hipotecaria en relacion con el articulo 132.1 del mismo texto legal. Ill.—Articulo 132
de la Ley Hipotecaria».

v

La registradora emitié su informe en el que, después de desarrollar los hechos, sefiala
que no es objeto del recurso contra las calificaciones de los registradores de la Propiedad
la determinacién de la validez o no de un titulo ya inscrito, ni de la procedencia o no de la
practica, ya efectuada, de los asientos registrales.

Fundamentos de derecho

Vistos los articulos 1, 19 bis, 38, 40, 324 y 326 de la Ley Hipotecaria, y las Resoluciones
de la Direccion General de los Registros y del Notariado de 11 de noviembre de 1970, 7 de
marzo de 1988, 7 de noviembre de 1991, 3 de marzo y 18 de junio de 1993, 26 de agosto
y 23 de noviembre de 1998, 17 de enero de 2001, 11 de noviembre de 2002, 8 de febrero
de 2004, 2 de enero y 5 de marzo de 2005, 5 de mayo de 2009, 3 de marzo y 2 de
noviembre de 2011, 17 y 20 de enero, 2 y 5 de marzo, 7 de julio, 4 de septiembre y 19 de
octubre de 2012, 18 de enero y 8 de mayo de 2013, 28 de marzo de 2014, 3y 15 de junio
y 14 y 17 de septiembre de 2015 y 6 de mayo, 29 de julio y 13 y 19 de septiembre de 2016.

1. Son datos relevantes para la resolucion de este expediente los siguientes:

— En decreto de adjudicacion en subasta dictado el 5 de marzo de 2015, en
procedimiento de ejecucion hipotecaria numero 838/2009, se adjudica la finca registral
35.208 a favor de la entidad «Sociedad de Gestion de Activos del Grupo Caja Rural del
Sur» y se ordena la inscripcion a favor de dicha entidad y la cancelacion de la hipoteca
ejecutada y de las demas anotaciones e inscripcidén posteriores.

— Testimonio del citado decreto fue objeto de cuatro presentaciones sucesivas y sus
correspondientes calificaciones negativas, hasta que finalmente considerando la
registradora la subsanacion de los defectos que se habian observado, con fecha 26 de
septiembre de 2016 inscribio la finca 35.208 a favor de la entidad «Sociedad de Gestidn
de Activos del Grupo Caja Rural del Sur», practicandose las cancelaciones ordenadas
entre ellas la de la inscripcion de dominio a favor de la mercantil «Esavpro, S.L.».

El recurrente considera que la inscripcion de practicé indebidamente ya que a su juicio
no se subsano uno de los defectos apreciados en la calificacion negativa inicialmente
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recaida en concreto el que sefalaba que no constaba que se hubiese demandado y
requerido de pago al tercer poseedor, la sociedad «Esavpro, S.L.».

2. En primer lugar y en cuanto a la afirmacién del recurrente sobre la firmeza de la
calificacion negativa, como ha reiterado asimismo esta Direccion General, el registrador, al
llevar a cabo el ejercicio de su competencia calificadora de los documentos presentados a
inscripcion no esta vinculado, por aplicacion del principio de independencia en su ejercicio,
por las calificaciones llevadas a cabo por otros registradores o por las propias resultantes
de la anterior presentacién de la misma documentacion.

Ese mismo principio de independencia es aplicable cuando el registrador, considera
subsanado alguno de los defectos apreciados, pues tal decisién integra asi mismo su
facultad de calificacion. Y esto ultimo es lo que sucede en el caso de este expediente, en
el que la registradora considero el citado defecto subsanado por la aportacion de testimonio
de otro decreto dictado el dia 5 de noviembre de 2015, en el que consta que fue requerida
y notificada la entidad «Esavpro, S.L.».

3. Siendo pues finalmente la calificaciéon positiva y practicada en consecuencia la
inscripcion, es continua doctrina de esta Direccion General, basada en el contenido del
articulo 326 de la Ley Hipotecaria y en la doctrina de nuestro Tribunal Supremo, Sentencia
de 22 de mayo de 2000, que el objeto del expediente de recurso contra calificaciones de
registradores de la Propiedad es exclusivamente la determinacién de si la calificacion es o
no ajustada a Derecho. No tiene en consecuencia por objeto cualquier otra pretension de
la parte recurrente, sefialadamente la determinacién de la validez o no del titulo inscrito ni
de su derecho a inscribir o anotar, cuestiones todas ellas reservadas al conocimiento de
los tribunales, articulo 66 de la Ley Hipotecaria.

De acuerdo con lo anterior, es igualmente doctrina reiterada que, una vez practicado
un asiento, el mismo se encuentra bajo la salvaguardia de los tribunales, produciendo
todos sus efectos en tanto no se declare su inexactitud, bien por la parte interesada, bien
por los tribunales de Justicia de acuerdo con los procedimientos legalmente establecidos
(articulos 1, 38, 40 y 82 de la Ley Hipotecaria), por tanto, conforme a esta reiterada
doctrina, el recurso contra la calificacion negativa del registrador no es cauce habil para
acordar la cancelacion de asientos ya practicados.

Cuando una calificaciéon ha desembocado en la practica del asiento, éste queda bajo
la salvaguardia de los tribunales (articulo 1 de la Ley Hipotecaria) y produce todos sus
efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en la propia
Ley, lo que conduce a su articulo 40, en el que se regulan los mecanismos para lograr la
rectificacion del contenido del Registro cuando es inexacto y ello aun cuando se discrepe
de la forma en que el acto o contrato a inscribir haya sido objeto de reflejo tabular y pese
a las repercusiones que ello tenga en la forma en que se publica el derecho o situacion
juridica inscrita.

En conclusion, no es posible rectificar el Registro sin el consentimiento de todos
aquellos que se verian afectados con la inscripcion de la rectificaciéon o sin demandar a
aquellos judicialmente, y ello con independencia de que la practica de la inscripcidn sea
acertada o errénea tal y como alega la recurrente, cuestiéon que no puede ventilarse en el
presente recurso sino en el correspondiente procedimiento judicial.

En consecuencia, esta Direccion General ha acordado desestimar el recurso en los
términos que resultan de las anteriores consideraciones.

Contra esta resolucion los legalmente legitimados pueden recurrir mediante demanda
ante el Juzgado de lo Civil de la capital de la Provincia del lugar donde radica el inmueble
en el plazo de dos meses desde su notificacion, siendo de aplicacion las normas del juicio
verbal, todo ello conforme a lo establecido en los articulos 325 y 328 de la Ley Hipotecaria.

Madrid, 23 de enero de 2017.—El Director General de los Registros y del Notariado,
Francisco Javier Gémez Galligo.
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